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Regeste

Uetliberg, Stallikon (Beschluss der Bau- und Planungskommission der Gemeinde Stallikon
und Verfligung der Baudirektion Kanton Zdrich).

Erwagungen

E.1
Bau- und Planungskommission Stallikon, 8143 Stallikon Beigeladene

E.2
WWE Zirich, Hohlstrasse 110, Postfach, 8010 Zurich

E.3
Zurcher Heimatschutz ZVH, Limmattalstrasse 213, Postfach, 8049 Zirich

E.4

Rekursgegenstand bilden insbesondere die baurechtlichen Verweigerun- gen verschiedener
ohne Bewilligung ausgefiihrter baulicher Anderungen des Hotel-Restaurants auf dem
Uto-Kulm (Gebaude Assek.-Nr. 652) und des Aussichtsturms auf der Kuppe des Uetlibergs
(Grundsttick Kat.-Nr. 1032). Dazu gehdren einerseits die bauliche Einfassung der Sud-
terrasse mit Glaswanden und Metallelementen und ihre Uberdachung aus Glas im oberen
Teil der Sldterrasse sowie aus Dachstoren, die Uber die gesamte Terrasse ausfahrbar sind,
sodann die Bauverweigerung des me- tallenen Stegs unmittelbar im Westen und Stiden der
Sldterrasse, der as feuerpolizeilicher Fluchtweg fungiert. Anderseits ficht die Rekurrentin
die Verweigerung der Einfassung der Rondoterrasse im Slidwesten des Re- staurants mit
Glas- und Metallelementen und deren Uberdachung mit Kunststoffbahnen an. Sodann liegt
die Verweigerung der Aussenbeleuch- tung auf dem Uto-Kulm im Streit, namentlich die
LED-L euchten an den Eckmasten des A ussichtsturms und die Beleuchtung der Fassaden
des Hotel-Restaurants im Westen, Norden und Osten, weiter die Beleuchtung im oberen
Bereich des Zufahrtswegs, um den Glaspavillon Giardino, vor und um die Lobby, beim
Windfang sowie auf dem Plateau im Norden und Osten des Aussichtsturms. R2.2009.00109
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Das Baugrundstiick befindet sich in der Landwirtschaftszone der Gemein- de Stallikon, ist
von Wald umgeben und liegt im Norden des Gebiets Al- biskette-Repischtal, dasim
Bundesinventar der Landschaften und Natur- denkmaéler von nationaler Bedeutung (BLN)
verzeichnet ist (vgl. http://web.gis.zh.ch/gb3/bluevari/gb.asp). (...) 6.1.1. Auf der Sid- und
Rondoterrasse befinden sich weitgehend abgeschlosse- ne bzw. abschliessbare Raume, die
Menschen und Sachen gegen aussere Einfltsse, namentlich Wind, Niederschlége und Kélte



schitzen (vgl. die am Kommissionsaugenschein vom 24. September 2009 erstellten
Fotografien Nr. 1-5 und 8-9, Protokoll S. 6 ff., und 88 1 f. der Allgemeinen Bauverord-
nung). Die entsprechenden Gebaude(teile) dirfen gemass Art. 22 Abs. 1 RPG nur mit
behordlicher Bewilligung errichtet oder gedndert werden, was die Rekurrentin zu Recht
nicht in Abrede stellt. 6.1.2. Gemass Art. 22 Abs. 2 lit. a RPG missen Bauten und Anlagen
dem Zweck der Nutzungszone entsprechen. In der auf dem Uto-Kulm bestehenden
Landwirtschaftszone sind die Restaurationsbauten der Stid- und Rondoter- rasse
offensichtlich nicht zonenkonform. 6.1.3. Ausnahmsweise dirfen zonenwidrige Bauten und
Anlagen bewilligt wer- den, wenn sie einen Standort ausserhalb der Bauzonen erfordern
und kei- ne Uberwiegenden Interessen entgegenstehen (Art. 24 lit. aund b RPG). Von dieser
Ausnahmebewilligung abgesehen kommt den bestimmungsge- méss nutzbaren Bauten und
Anlagen ausserhalb der Bauzonen, die sei- nerzeit in Ubereinstimmung mit dem materiellen
Recht erstellt oder gedn- dert wurden, die jedoch durch die nachtragliche Anderung von
Erlassen oder Pléanen in der Folge zonenwidrig geworden sind, Bestandesschutz zu (Art.
24c Abs. 1 PRG in Verbindung mit Art. 41 RPV). Dain der Schweiz eine klare Trennung
zwischen Bau- und Nichtbauzonen erstmals mit dem Inkrafttreten des Bundesgesetzes vom
8. Oktober 1971 Uber den Schutz der Gewasser vor Verunreinigungen erfolgte, geniessen in
erster Linie die R2.2009.00109 Seite 4

vor dessen Inkrafttreten am 1. Juli 1972 erstellten Bauten und Anlagen Be- standesschutz
(vgl. auch zum Folgenden VB.2005.00324 vom 12. Dezember 2005, E. 5.1). Solche Bauten
und Anlagen kdnnen daher un- ter bestimmten V oraussetzungen trotz ihrer materiellen
Rechtswidrigkeit erneuert, teilweise gedndert, massvoll erweitert oder wiederaufgebaut
wer- den (Art. 24c Abs. 2 RPG in Verbindung mit Art. 42 RPV). Einen etwas wei-
tergehenden Bestandesschutz gewéhrleistet das Gesetz fiir zonenfremde gewerbliche
Bauten und Anlagen ausserhalb der Bauzonen, die vor dem 1. Januar 1980 erstellt wurden
oder seither al's Folge von Anderungen der Nutzungspl ane zonenwidrig geworden sind (Art.
37aRPG in Verbindung mit Art. 43 RPV). Die zonenwidrig genutzte Flache solcher
gewerblicher Bauten und Anlagen darf um 30% erweitert werden, wobel Erweiterungen
innerhalb des bestehenden Gebaudevolumens nur zur Halfte anzurechnen sind (Art. 43 Abs.
2 RPV). Soll die zonenwidrig genutzte Fléche ausserhalb des bestehenden
Gebaudevolumens um mehr als 100 m2 erweitert werden, ist eine Bewilligung nur dann zu
erteilen, wenn die Erweiterung fur die Fortfihrung des Betriebs erforderlich ist (Art. 43
Abs. 3RPV, vgl. Art.42 Abs. 3 RPV). Die Baudirektion hat die Erteilung einer Bewilligung
der umstrittenen Ter- rassenbauten aufgrund von Art. 43 RPV mit der Begrindung
verweigert, dass das Ausmass der bisherigen Erweiterungen der zonenwidrig genutz- ten
Flache im Hotel-Restaurant (Gebaude Assek.-Nr. 652) den geméass Abs. 2 dieser
Bestimmung zul&ssigen Umfang von 30% Uberschreite. Ge- messen an der im Jahr 1985
bestehenden Gesamtfl&che des Gebaudes beliefen sich, so die Baudirektion, diein der Folge
bis zum Umbau zum Seminarhotel in den Jahren 2002/2003 redlisierten Erweiterungen auf
34,2% (R2.2009.00110 act. 3 S. 2 f.). Wéhrend die entsprechende Be- rechnung der
Baudirektion als solche ohne Weiteres nachvollziehbar ist, sind die von ihr genannten
mehrfachen Erweiterungen der Gebaudefl& chen anhand der Rekursakten im Einzelnen
nicht nachprifbar. Die Rekur- rentin zieht das von der Baudirektion ermittelte Ausmass der
fruher kon- sumierten Erweiterungen allerdings nicht ansatzweise in Zweifel. Dadie
Rekursinstanz ihre Uberprifung auf das beschrénkt, was die Rekurrentin konkret
beanstandet, ist vorliegend auf die unbestritten gebliebene Rech- nung der bis 2003
realisierten Erweiterungen abzustellen, zumal insoweit bei der Sachverhaltsermittiung



durch die Vorinstanz keine Rechtsverlet- zungen festzustellen sind (vgl. RB 1997 Nr. 7 und
Kdlz/Bosshart/Rohl, 8 7 Rz. 82 und Vorbem. zu 88 19-28 Rz. 73). R2.2009.00109 Seite 5

Die Rekurrentin beanstandet indes, sie habe das Erweiterungsmass bisher (noch) nicht in
Anspruch genommen, da die Baudirektion in der Vergan- genheit alle Bauvorhaben auf
dem Uto-Kulm gestiitzt auf Art. 24 RPG be- willigt habe. Die Rekurrentin verweist hierbei
auf den Entscheid des Ver- waltungsgerichts des Kantons Zurich VB.2005.00324 vom 12.
Dezember 2005 (http://www.vgrzh.ch), der die Bewilligungsfahigkeit der friher umstrit-
tenen Open-Air-Kinoveranstaltung auf dem Uetliberg zum Gegenstand hat- te (act. 2 S. 12
und 15 Rz. 27 und 36). Das Verwaltungsgericht hat in die- sem Urteil unter anderem
erwogen, es sei aufgrund der Aktenlage unklar, ob die in den Jahren 2002/2003 erfolgte
Erweiterung des Hotels auf dem Uto-Kulm gestiitzt auf Art. 24 RPG oder in Anwendung
von Art. 24c Abs. 2 bzw. Art. 37a RPG bewilligt worden sei; diese Frage liesse sich nur
anhand der dafur erteilten Bewilligungen ermitteln, die sich jedoch nicht bei den Akten
beféanden (E. 5.3). Die Rekurrentin kann jedoch aus diesen Erwé gungen von vornherein
Nichts zu ihren Gunsten ableiten, hat doch das Verwaltungsgericht in keiner Weise in
Betracht gezogen, dass standortge- bundene und daher nach Art. 24 RPG
bewilligungsfahige Erweiterungen von zonenwidrig genutzten Gebaudefldchen im Rahmen
der Priifung einer Bewilligung nach Art. 37a RPG in Verbindung mit Art. 43 RPV ausser
Be- tracht fielen. Nach diesen Bestimmungen darf die zonenwidrig genutzte Fléche von
Gewerbebauten ausserhalb der Bauzonen um maximal 30% erhoht werden (Art. 43 Abs. 2
RPV). Bei der Messung der zuléssigen Er- weiterung ist auf den Zeitpunkt abzustellen, in
dem die entsprechende Baute zonenwidrig geworden ist, vorliegend also spétestens auf das
In- krafttreten des Raumplanungsgesetzes am 1. Januar 1980 (BGE 127 11 220, E. 3d,
www.bger.ch). Die seither vorgenommenen Erwei- terungen des Hotel-Restaurants sind
somit in Bezug auf Art. 43 RPV massgeblich und deshalb anzurechnen (Bernhard
Waldmann/Peter Hanni, Handkommentar, RPG 2006, Art. 37aRz. 6). Keine Rolle spielt
demge- gentiber, ob die bisherigen Erweiterungen des Hotel-Restaurants al's
standortgebunden erachtet und deshalb aufgrund von Art. 24 RPG bewilligt worden sind.
Infolge dessen ist das zulssige Erweiterungsmass von 30% bereits in Zu- sasmmenhang mit
dem in den Jahren 2002/2003 erfolgten Umbau des Ge- baudes Assek.-Nr. 652 zum
Seminarhotel (mehr als) vollstandig ausge- schopft worden. Darauf hat die Baudirektion die
damalige Bauherrschaft in der Baubewilligung vom 1. Oktober 2001 ausdriicklich
hingewiesen (R2.2009.00109 act. 5.7 S. 2). Eine nachtragliche Bewilligung der umstrit-
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tenen Terrassenbauten aufgrund von Art. 37a RPG fallt somit ausser Be- tracht. 6.1.4. Kann
fur die umstrittenen Terrassenbauten keine erleichterte, auf dem Be- standesschutz
grundende Ausnahmebewilligung erteilt werden, ist fir sie die Méglichkeit einer
(allgemeinen) Ausnahmebewilligung geméss Art. 24 RPG zu prufen. Nach dieser
Bestimmung sind zonenwidrige Bauten und Anlagen ausserhalb der Bauzonen, diesich as
standortgebunden erwei- sen, nicht auf einen Bestandesschutz angewiesen (vgl. oben E.
6.1.). Die Erweiterung standortgebundener Bauten setzt gemass Art. 24 RPG wie- derum
Standortgebundenheit sowie das Fehlen entgegenstehender Inte- ressen voraus. In der
Praxis hat das Bundesgericht in einzelnen Fallen auch Erweiterungen standortgebundener
Betriebe zugelassen, selbst wenn die Zusatzbauten selber nicht standortgebunden waren,
jedoch einem standortgebundenen Betrieb dienten. Es hat dabei jewells ein besonderes, aus
dem Hauptbetrieb hergel eitetes betriebswirtschaftliches oder techni- sches Beduirfnis



verlangt, diese Bauten am vorgesehen Ort und in der ge- planten Dimension zu erstellen.
Eine Ausnahmebewilligung infolge dieser sogenannten "abgel eiteten”
Standortgebundenheit ist gemass Bundesge- richt jedoch nicht unproblematisch, gestatte sie
doch, so das Bundesge- richt, aufgrund betrieblicher oder technischer Notwendigkeiten
zusétzliche Bauten zu errichten, die fir sich allein betrachtet nicht standortgebunden wéren
und die gestutzt auf den erweiterten Bestandesschutz nicht bewilligt werden konnten, dasie
das Mass der gesetzlich zuléssigen Erweiterung sprengten. Dieser Umstand gebietet laut
Bundesgericht Zurtickhaltung bei der Bejahung der entsprechenden V oraussetzungen (BGE
12411 256 f., E. 4d/bb, und VB.2005.00324 vom 12. Dezember 2005, E. 5.1). Die
umstrittenen Terrassenbauten bilden kein eigenstandiges Ausflugs- oder Bergrestaurant auf
dem Uto-Kulm, sondern dienen dem bestehenden Betrieb der Rekurrentin, den sieum
ganzjdhrig nutzbare Restaurationsfl& chen auf der Siid- und Rondoterrasse erweitern.
Infrage kommen kann da- her ausschliesslich eine abgeleitete Standortgebundenheit dieser
Bauten. Eine solche liegt nach Ansicht der Rekurrentin vor, well die ganzjdhrige Nutzung
dieser Terrassen fur ihr Restaurant betriebswirtschaftlich erforder- lich sei. Hierbel verweist
die Rekurrentin auf das Schreiben ihrer Revisi- onsstelle vom 15. Mai 2009 betreffend die
Aufteilung der Restaurations- umsdtze (act. 5.6). Auf die Anzahl Sitzpldtze umgerechnet
werde demzu- R2.2009.00109 Seite 7

folge auf der Stid- und Rondoterrasse 47% bzw. 17% des gesamten Res- taurationsumsatzes
erwirtschaftet. Auf den zwei Terrassen seien 32 bzw. 12 Mitarbeitende im Einsatz, in alen
anderen Sitzbereichen des Restau- rants demgegentiber lediglich deren 24. Die
Revisionsstelle schlussfolgert hieraus: @) Die Nutzung der Siid- und der Rondoterrasse dient
dem Restaurationsbetrieb auf dem Uto-Kulm. b) Die ganzjéhrige Nutzung der Siid- und der
Rondoterrasseist erforderlich, um die Wirtschaftlichkeit des Restaurationsbetriebs auf dem
Uto-Kulm langfristig sicherzustellen. c) Die Umséize des Restaurationsbetriebs zur
Deckung der Betriebskosten wer- den im Wesentlichen auf der Siid- und der Rondoterrasse
erwirtschaftet. d) Die Nutzung der Siid- und der Rondoterrasse ist fir den
Restaurationsbetrieb auf dem Uto-Kulm von sehr grosser Bedeutung und ermdglicht dem
Restaura- tionsbetrieb, eine ausgeglichene Aufwand- und Ertragsrechung zu erreichen. Dass
das Restaurant von den umstrittenen Terrassenbauten profitiert, ist plausibel. Indesist alein
aus den grossen Umsétzen, die auf der Stid- und Rondoterrasse generiert werden, keine
Standortgebundenheit ableitbar. Ebenso wenig bildet der Wunsch der Rekurrentin, die
besagten Terrassen unabhéngig vom herrschenden Wetter und den Jahreszeiten das ganze
Jahr Uber zu nutzen und auf diese Weise das Restaurant zu vergréssern sowie dessen
Nutzlichkeit oder Komfort zu verbessern und dadurch erfolg- reich und profitabel zu
wirten, einen ausreichenden betriebswirtschaftli- chen Grund fur die Erteilung einer
Ausnahmebewilligung geméss Art. 24 RPG. Gemass standiger Rechtsprechung des
Bundesgerichts beurteilen sich die Voraussetzungen fiir die Bejahung der
Standortgebundenheit nach objektiven Massstaben, und es kann weder auf die subjektiven
Vorstellun- gen und Wiinsche des Einzelnen noch auf die personliche Zweckmassig- keit
oder Beguemlichkeit ankommen (BGE 124 |1 255f., E. 4a, und BGE 117 Ib 267, E. 2a).
Ausserhalb der Bauzonen ist es sodann verpont, Bauten und Anlagen, die einem
zonenfremden Betrieb dienen, auf Vorrat bereit zu stellen (vgl. Rudolf Muggli, Kommentar
zum Bundesgesetz Uber R2.2009.00109 Seite 8

die Raumplanung, Zurich/Basel/Genf 2009, Art. 24 Rz. 10). Das Argument, die ganzjdhrige
Nutzung der genannten Terrassen sei erforderlich, um die Wirtschaftlichkeit des



Restaurationsbetriebs langfristig sicherzustellen, hilft der Rekurrentin deshalb nicht weiter.
Im Ubrigen gebricht es vorliegend namentlich an einer schliissigen Erklarung, weshalb die
ganzjdhrige Nut- zung der Stid- und Rondoterrasse fir eine profitable Bewirtschaftung des
Restaurants tatséchlich unabdingbar ist. Der Uto-Kulm bildet aufgrund sei- ner Lage auf der
Kuppe des bewal deten und markanten Uetlibergs nahe der Stadt Zirich, aufgrund der
Offentlich zuganglichen Aussichtsplattform und des stark frequentierten Aussichtsturms ein
beliebtes Ziel flr Spazier- ganger, Sportler, Touristen, Erholung Suchende und Familien. In
Anbet- racht dessen und der guten 6ffentlichen Erschliessung tber die Sihltal ZU- rich
Uetliberg Bahn SZU ist der Uto-Kulm ein hervorragender Standort fir ein
Restaurationsbetrieb und erscheint es als geradezu gewiss, dass ein solcher Betrieb auch
ohne die ganzjahrige Ausnutzung der Slid- und Ron- doterrasse grundsétzlich wirtschaftlich
erfolgreich gefuhrt werden kann. Esist sodann fraglich, ob hierbei allein auf die
Wirtschaftlichkeit der Restaura- tion abzustellen und nicht vielmehr das wirtschaftliche
Potential des ge- samten Betriebs auf dem Uto-Kulm samt Hotel massgeblich wére, nach-
dem die Rekurrentin in den Jahren 2002/2003 das Gebaude As- sek.-Nr. 652 auch zu einem
Seminarhotel umgebaut hat. Hierzu dussert sich die Rekurrentin indes nicht. Ein besonderes
betriebswirtschaftliches Bedurfnis, das nach der bundes- gerichtlichen Rechtsprechung zur
Annahme einer abgel eiteten Standort- gebundenheit notwendig ist, legt die Rekurrentin
somit nicht dar und ergibt sich auch nicht aus den tbrigen Akten. Nichts &ndert daran der
Umstand, dass die Baudirektion insbesondere in ihrer Bewilligung vom 1. Oktober 2001
den Anbau Eingangsfoyer sowie Ersatzbauten mit Erweiterungen und diverse
Unterniveaubauten als " standortgebunden im Sinne von Art. 24 RPG" bezeichnet hat (act.
5.7 S. 2). Diese aus einem friheren Bewilli- gungsverfahren stammende Erwégung der
Vorinstanz bezieht sich auf ein anderweitiges Bauvorhaben und begriindet in Bezug auf die
umstrittenen Bauten und Anlagen keinerlei Rechtsanspriiche. Die Terrassenbauten sind
demnach nicht standortgebunden und auch ge- stiitzt auf Art. 24 RPG nicht
bewilligungsféhig. Ob einer alféligen Bewilli- gung Uberwiegende Interessen im Sinne
von lit. b dieser Bestimmung ent- gegenstiinden, braucht daher vorliegend nicht gepriift zu
werden. R2.2009.00109 Seite 9

6.2. Unter Hinweis auf den Planungsgrundsatz des Raumplanungsgesetzes, wonach die
Landschaft zu schonen ist und sich Siedlungen, Bauten und Anlagen in die Landschaft
einordnen sollen (Art. 3 Abs. 2 lit. b RPG), ver- weigerte die Baudirektion die gesamte
Aussenbeleuchtung auf dem Uto- Kulm. Zur Begriindung fihrte sie aus, die Beleuchtung
der Fassaden des Hotel-Restaurants und des Aussichtsturms zeitige Uberméssige Auswir-
kungen auf Stallikon und die Stadt Zurich, die Beleuchtung ordne sich da- her nicht
geniigend ein (R2.2009.00110 act. 3 S. 3). Neben der Fassaden- und Turmbeleuchtung
umfasst das verweigerte Beleuchtungskonzept, wie sich aus dem entsprechenden
Projektplan ergibt, indes auch zahlreiche Leuchten entlang dem Zufahrtsweg, um den
Glaspavillon Giardino, im Be- reich der Lobby und des Windfangs sowie auf dem Plateau
im Nordwesten und Osten des Aussichtsturms (act. 18.7). Zur Einordnung und Bewiilli-
gungsfahigkeit dieser Beleuchtungsteile hat sich die Baudirektion indes weder in der
angefochtenen Verfiigung noch in ihrer Rekursvernehmlas- sung gedussert. Bereits
aufgrund der Lage, des Zwecks und der Leistung dieser Beleuchtungsteile, die gemass
Rekurrentin teilweise lediglich aus " Stimmungslichtern” bestiinden (act. 2 S. 17 Rz. 44), ist
zu bezweifeln, dass sich diese allesamt ebenfalls "Uberméssig" auf die Umgebung oder
sogar auf die genannten Gemeinden auswirken. Wie es sich damit tatsach- lich verhdlt,
kann freilich nicht allein aufgrund der zur Verfiigung stehenden Bauplane (vgl. act. 18.7 f.),



sondern nur gestiitzt auf einen Augenschein in der Dunkelheit und bel eingeschalteter
Aussenbeleuchtung zuverléssig beurteilt werden (Ko6lz/Bosshart/Rohl, 8 7 Rz. 42).
Lediglich die Existenz und die Fernwirkung der Fassaden- und Turmbeleuchtung auf dem
Uto- Kulm kénnen als allgemein bekannt und damit als amtsnotorisch voraus- gesetzt
werden; die Fernwirkung allerdings nur in groben Zugen. Keines- wegs offenkundig ist
demgegeniber, wie die vielen, verschieden leistungs- starken und unterschiedlich
angeordneten Leuchten auf diesem weitlaufi- gen Areal einzeln und vor allem kollektiv
tatsachlich in Erscheinung treten, wobei auch das Zusammenspiel mit den diversen
Lichtquellen innerhalb des Hotel-Restaurants (vgl. act. 2 S. 18 f. Rz. 45) und allenfalls mit
den Lampen an der Antenne der Fernsehstation, die sich rund 200 m im Nord- westen des
Aussichtsturms befindet, bedeutsam sein kann. Lediglich ge- stitzt auf die Akten ist es
nicht moglich, die konkreten Effekte der umstrit- tenen Beleuchtung als Ganzesund in
ihren einzelnen Teilen auf die Ge- meinden Zirich und Stallikon sowie insbesondere auf
das BLN-Objekt Al- R2.2009.00109 Seite 10

biskette-Repischtal abschliessend zu beurteilen (K6lz/Bosshart/Rohl, § 7 Rz. 9). Eine
differenzierte Auseinandersetzung mit den vorhandenen Licht- und Strahlverh@tnissen ist
aber gerade wegen dieses Schutzobjektes unerl&ss- lich, zumal es gemass Art. 6 Abs. 1 des
Bundesgesetzes tiber den Natur- und Heimatschutz in besonderem Masse die
ungeschmaélerte Erhaltung oder jedenfalls grosstmdgliche Schonung verdient. Bei der
Beurteilung der ungeschmadlerten Erhaltung eines BLN-Objekts ist von der Umschreibung
seines Schutzgehalts auszugehen. Die Aufnahme eines Objekts in das betreffende Inventar
bedeutet daher nicht, dass sich am bestehenden Zu- stand tUberhaupt nichts mehr andern
darf. Der Zustand des Objekts soll aber gesamthaft betrachtet unter dem Gesichtspunkt des
Natur- und Hei- matschutzes nicht verschlechtert werden. Allfallige geringfuigige Nachteile
einer Veradnderung missen durch anderweitige V orteile mindestens aus- geglichen werden
(BGE 12311 263 ff., E. 6). Den Akten zufolge hat die Baudirektion die Auswirkungen der
umstrittenen Beleuchtung bei Dunkelheit nicht untersucht. Da das Ausbleiben der erfor-
derlichen Sachverhaltsabklarung einen Mangel darstellt, der von Amtes wegen zu
berticksichtigen ist, spielt es keine Rolle, dass die Rekurrentin die ungentigende
Sachverhatsermittlung im Rekursverfahren nicht aus- driicklich gertigt hat
(Kolz/Bosshart/Rohl, § 7 Rz. 58). Davon abgesehen hat die Rekurrentin die Durchfihrung
eines Augenscheins explizit fir den Fall beantragt, dassim Rekursverfahren nicht auf die
Feststellungen der Staatskanzlei des Kantons Zurich vom 12. bzw. 13. Oktober 2005 abge-
stellt wirde, die aus nachtlichen Augenscheinen auf dem Uto-Kulm und auf dem Rigiblick
in der Stadt Zirich resultierten (act. 2 S. 5 Rz. 7). Seit jenen vor Uber vier Jahren erfolgten
Augenscheinen, die der Rechtsdienst der Staatskanzlel im Rahmen eines friher beim
Regierungsrat des Kantons Zirich hangigen Rekursverfahrens ohne Beisein der Parteien
durchfthrte (vgl. act. 20.4, RRB Nr. 430/2006 S. 3), hat sich jedoch die Beleuchtungs-
situation auf dem Uto-Kulm erheblich gedndert. Die Rekurrentin hat inzwi- schen die drei
leistungsstarksten L euchten des Beleuchtungskonzepts mit je 250 Watt endgtiltig entfernt
(vgl. act. 18.7); diese ehemaligen Schein- werfer an der Siidterrasse, deren Strahlkraft die
Staatskanzlel hervorgeho- ben hat (R2.2009.00109 act. 5.9), bilden somit nicht mehr
Bestandteil der umstrittenen Aussenbeleuchtung (act. 2 S. 18 Rz. 44.4 und 45). Sodann ist
auch nicht auszuschliessen, dass der in der Zwischenzeit erfolgte Abbruch R2.2009.00109
Seite 11



der Kioskbaute die Beleuchtung auf dem Plateau verandert haben kénnte. Auf die nicht
mehr aktuellen Feststellungen der Staatskanzlei kann des- halb vorliegend nicht abgestel It
werden. Ein aktueller Augenschein ist mithin unumganglich. Es rechtfertigt sich vor-
liegend, die Baudirektion mit dessen Durchfiihrung zu betrauen (vgl. Kol z/Bosshart/Rohl,
Vorbem. zu 88 19-28 Rz. 10), zum Einen, welil die Un- tersuchungspflicht im
erstinstanzlichen Verwaltungsverfahren weiter geht alsim Rekursverfahren — und nicht
umgekehrt — (Kdlz/Bosshart/Rohl, 8 7 Rz. 11) und zum Anderen, weil den Vorinstanzen in
Belangen der mass- geblichen Einordnung der Aussenbeleuchtung ein qualifizierter Ermes-
sensspielraum zusteht (Kolz/Bosshart/Rohl, 8 20 Rz. 19 und 22). Trotz der ihr grundsétzlich
zukommenden Ermessenskontrolle tGberprift die Rekurs- behérde Einordnungsentscheide
der Bewilligungsbehdrde nur mit Zuriick- haltung; l&sst sich deren Entscheid auf
vernunftige Grinde stitzen, schrei- tet die Rekursinstanz auch dann nicht ein, wenn andere
ebenfalls vertret- bare L 6sungen denkbar sind. Diese zurlickhaltende Handhabung der Er-
messenskontrolle ist auch dann beachtlich, wenn wie hier die Baudirektion —im Rahmen
der wegen der Lage des Bauprojekts ausserhalb der Bauzo- ne erforderlichen kantonalen
Bewilligung — den diesbeziiglichen Entscheid vorweggenommen hat (VB.2004.00199, E.
3.1, in RB 2005 Nr. 68; vgl. VB.2008.00381 vom 26. August 2009, E. 5.2). Die
angefochtene Verweigerung der Aussenbel euchtung ist mithin zu kas- sieren und das
nachtrégliche Baugesuch insofern zur weiteren Behand- lung, das heisst zur Vornahme
eines Augenscheins und einer Interessen- abwagung an die Baudirektion zurtickzuwei sen.
Sie wird dabei insbeson- dere zu prifen haben, ob vom Grundsatz der ungeschmélerten
Erhaltung der inventarisierten Landschaft des Uetlibergs nicht wesentlich abgewi- chen
wird, sofern die Bewilligung der umstrittenen Beleuchtung an Bedin- gungen und Auflagen
geknuipft wird (vgl. BGE 123 11 256 ff.). 6.3. Demnach ist die baurechtliche Verweigerung
der Terrassenbauten samt Fluchtwegsteg zu bestétigen, die Verweigerung der

Aussenbel euchtung hingegen aufzuheben und die Baudirektion einzuladen, im Sinne der
Er- wagungen erneut Uber die umstrittene Beleuchtung zu befinden. R2.2009.00109 Seite
12

E.7

Gemass § 262 Abs. 1 PBG durfen oberirdische Gebaude die im Zonenplan festgelegte
Waldabstandslinie nicht Uberschreiten und betrégt der Abstand von der forstrechtlichen
Waldgrenze ausserhalb des Bauzonengebiets 30 m. Unter den Rekursparteien ist zu Recht
unbestritten, dass die Terras- senbauten samt Steg den gesetzlichen Waldabstand nicht
einhalten und die Abstandsunterschreitung einer Ausnahmebewilligung gemass § 220 PBG
bedirfte (vgl. act. 2 S. 12 Rz. 28 ff. und S. 15 f. Rz. 37 und 41). Nach- dem wie erwogen fir
die umstrittenen Terrassenbauten und den Steg die Erteilung einer Ausnahmebewilligung
gemass Art. 24 ff. RPG ausser Be- tracht fallt, kann vorliegend offen bleiben, ob besondere
Verhdtnisse ge- geben sind, die eine Unterschreitung des Wal dabstands erlaubten.
Unabhéngig davon ist die Baudirektion aufgrund der geltenden Rechtsord- nung nicht
befugt, den Abbruch der umstrittenen Bauten "im Waldab- standsbereich” zu verfiigen
(R2.2009.00110 act. 3S. 4 f.). Im Kanton ZU- rich sind vielmehr grundsétzlich die
Gemeinden fur die erstinstanzliche Anwendung des Planungs- und Baugesetzes zustandig
(8 2 lit. ¢ PBG) und damit fur die Umsetzung von § 341 PBG verantwortlich, wonach die
Be- horden ohne Rucksicht auf Strafverfahren und Bestrafung verpflichtet sind, den
rechtméssigen Zustand wiederherzustellen. Dies gilt auch ausserhalb der Bauzonen (BRKE
[11 Nr. 0108 und 0109 vom 8. Juli 2009 in BEZ 2009 Nr. 44). Der mangels Zustandigkeit zu
Unrecht ergangene Befehl der Bau- direktion widerspricht sodann der von ihr gleichzeitig



angeordneten Auffor- derung der Baubehorde Stallikon, nach Eintritt der Rechtskraft der
Bau- verweigerung uber die Wiederherstellung des rechtméssigen Zustands zu befinden
(Verfugung Dispositivziffer [11). Im koordinierten Verfahren ertff- nete Verfigungen
durfen jedoch keine Widerspriiche enthalten (Art. 25a Abs. 3 RPG und 8 8 Abs. 1 der
Bauverfahrensverordnung). Der von der Baudirektion erlassene Abbruchbefehl ist folglich
aufzuheben.

E.8

Somit ist der Rekurs gegen den Abbruchbefehl und die nachtragliche bau- rechtliche
Verweigerung der Aussenbeleuchtung (Verfliigung der Baudirek- tion Dispositivziffer 1.3
und I1.2) gutzuheissen und letztere Angelegenheit zur weiteren Behandlung an die
Baudirektion zuriickzuweisen. Im Ubrigen ist der Rekurs abzuweisen. R2.2009.00109 Seite
13

(...) Die Baurekurskommission Il erkennt: |. Die Rekursverfahren G.-Nrn. R2.2009.00109
und R2.2009.00110 werden vereinigt. I1. Die Rekurse werden teilweise gutgehei ssen.
Demgemass werden die baurechtliche Verweigerung der Aussenbeleuch- tung auf dem
Uto-Kulm und der Abbruchbefehl der Baudirektion (Verfi- gung der Baudirektion Kanton
Zurich vom 13. Méarz 2009 Dispositivzif- fern 1.3 und 11.2) aufgehoben und wird die
Baudirektion angewiesen, Uber die nachtrégliche Bewilligung der Aussenbeleuchtung im
Sinne der Erwé gungen erneut zu befinden. Im Ubrigen werden die Rekurse abgewiesen.
(...) Namens der Baurekurskommission |1 Der Vizeprasident: Der juristische Sekretér:
R2.2009.00109 Seite 14

Versandt: Du/ne Verwaltungsgerichtsferien: 20. Dezember 2009 bis 8. Januar 2010
R2.2009.00109 Seite 15
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